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ABSTRAKT

Tato bakaléiska prace se zabyva analyzou moznosti budouciho vyuziti byvalého priimyslo-
vého arealu (brownfieldu). Cilem prace je zpracovat uceleny navrh projektu z riznych po-
hledd véetné ekonomické analyzy, mozného financovani s vyuzitim dotace a na zaklad¢ ana-
lyzovanych poznatkti navrhnout doporuceni pro konkrétni firmu. Bakalarska prace je rozde-
lena teoretickou ¢ast a praktickou ¢ast. Teoreticka ¢ast obsahuje rozbor literarnich prament
se zamétenim na brownfields a ekonomickou analyzu projekti. Na teoretickou ¢ast navazuje
cast prakticka, kterd se vénuje predstaveni moznych fesSeni revitalizace, nejlepsi varianta
bude zhodnocena analyzou nékladt a ptinost. Zavér prace je vénovan navrhiim a doporuce-

nim pro mozna zlepsSeni.

Kli¢ova slova: brownfield, deprimujici zony, revitalizace, ekonomickéd analyza, financni

analyza, dotace, analyza pifinosi a nakladt

ABSTRACT

This bachelor thesis analyses the possibility of future use of a former industrial site (brown-
field). The aim of the work is to prepare a comprehensive proposal for the project from
various perspectives, including economic analysis of possible funding using grants and
based on my findings suggest recommendations for a particular company. The thesis is di-
vided into theoretical and practical part. The theoretical part contains an analysis of the lit-
erature focused on brownfields and economic analysis of projects. The theoretical part is
followed by the practical part which analyses possible solutions for revitalization, best alter-
native will be assessed by cost-benefit analysis. In the conclusion are briefly described pro-

posed improvements.

Keywords: brownfield, revitalization, economic analysis, financial analysis, subsidies, Cost-

Benefit Analysis
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UvVOD

O tématu bakalaiské prace jsem dlouho uvazoval a nebylo lehké ho vybrat. V ramci studia
se naskytla moznost praxe v odvétvi dotaci a postupem casu jsem se do této problematiky
vice a vice dostaval. Téma bakaléaiské prace mélo pro mé mit priority jednak po praktické
strance, abych nabral zkuSenosti, které poté mohu vyuzit v praxi a zaroven, aby téma bylo
pro mne vyzvou. Brownfields a revitalizace arealu se pro mne stalo touto vyzvou, kdy zaro-

ven pfinasi uzitek nejen mné, ale ptidanou hodnotu i firmam, s kterymi spolupracuji.

Problematika brownfields se postupné dostava do povédomi vetejného zajmu a je velmi
spjata s vyuzivanim dotaci. V ramci udrzitelného rozvoje a odpovédnosti pro budouci gene-
race je tieba tyto brownfields obnovovat. VéEtSina investort stale upfednostiiuje vystavbu na
»zelené louce* pred vyuzitim brownfields. Bohuzel k této tendenci casto dopomohly vlivy
nepromyslenosti strategickych feSeni vetejné spravy, kdy casto dochéazelo ke kontradikci
stanovenych cili a strategii. Stavby na zelené louce byly zna¢né podporovany pro piiliv
zahrani¢nich investic a to odsunulo brownfields do oblasti nezdjmu. V dasledku rtznych
ekonomickych a socioekonomickych zmén budou vznikat stdle nova brownfields a prave
proto je dobré fesit tento problém jiz dnes. Opétovné vyuziti brownfields se proto stava ak-

tudlnim a vyznamnym tématem zajmu.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Primarnim cilem bakalaiské prace je navrhnout a posoudit nékolik variant mozného budou-
ciho vyuziti dané lokality brownfield a poté provést ekonomickou analyzu nejlepsi varianty.
K dosazeni tohoto cile poslouzi hlavné v teoretické ¢asti této prace Kriticka reserse literar-
nich zdroja. V praktické ¢asti provedu Cost-Benefit Analysis (CBA) a zhodnotim vyhodnost
revitalizace brownfieldu s vyuzitim dotace na konkrétnim navrhu projektu. K tomuto bude
potteba splnit sekundarni cil, najit a specifikovat vhodnou vyzvu dotacniho programu a také
najit vhodného zéjemce z fad firem. Pro tcely dotace také zhotovim finan¢ni analyzu tohoto

zajemce. V zavéru se pokusim celou situaci shrnout a navrhnout moznosti ke zlepseni.
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1 VYMEZENI PROBLEMATIKY BROWNFIELDS

V ramci kapitoly bude vhodné urcit prvotné€, co to jsou brownfields, poté nakousnout za-
kladni typologii a nakonec nastinit hlavni pfi¢iny vzniku tohoto fenoménu. To by mélo po-

skytnout zakladni piedstavu o rozsahu tématu této prace.

1.1 Definice brownfields

Pro vymezeni problematiky brownfields je vhodné nejprve vymezit v§echny dostupné pojmy
souvisejici.

V literatufe se mimo brownfields setkdvame s pojmy greenfields a blackfields. Doslovny
preklad pojmu greenfields miZzeme pielozit jako ,,zelena pole* nebo zelené louky. Jsou to
uzemi, které je vyuzivano jako zeméd¢lska piida nebo doposud nebylo zastavéno, nebo jde
o prirodni plochy. Anglicky vyraz greenfields se oproti brownfields v ¢eské terminologii

nepouziva. V této souvislosti se nejcasteji vyskytuje pojem stavba na zelené louce.

Dal$im pojmem jsou blackfields, ktera jsou lokalitami, které se vyznacuji velmi vysokymi
hodnotami kontaminace piidy, podzemnich anebo povrchovych vod a dalSich slozek Zivot-
niho prostfedi. Tyto problémy jsou zasadni pfekazkou pro jejich nové vyuziti. Svym charak-
terem Gasto predstavuji nejvice problémové lokality v ramci brownfields. (Ustav pro

ekopolitiku, nedatovano)

Vedle anglického pojmu brownfields, ktery se v ¢eskych podminkéch stal vSeobecné piiji-
manym se lze setkat 1 s n€kterymi Ceskymi ekvivalenty, jako jsou podvyuzita uzemi, depri-
mujici zony.

Nyni definujme stéZejni pojem prace, brownfield. Podobné jako v jinych ekonomicky vy-
spélych zemich svéta je rovnéz v piipadé Ceské republiky mozné se setkat s vice piistupy.

Existuje n€kolik ruznych ptistupd k definici pojmu brownfield:

Doslovny pteklad ,,hnéda pole* je neohrabany a mohl by byt zavadégjici. Z tohoto diivodu se
pojem nepouziva. Podle J. B. Jackson by ¢esky ekvivalent vyrazu brownfields znél ziejme
diive urbanizované uzemi, které je v soucasnosti opusténé nebo nedostatecné vyuzivané a
Zasto i n&jakym zptisobem poskozené. Ani v CR neni terminologie sjednocené - Ministerstvo
pro mistni rozvoj CR pouZiva vyraz ,,deprimujici zony*, zatimco Ministerstvo Zivotniho pro-
sttedi CR mluvi o ,,narudenych pozemcich“. Termin brownfields je oblibeny a pouziva se,

protoze je kratky, vystizny a po vysvétleni jasny. Dalsi vyhodou je, Ze se jedna o termin
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mezinarodné uzivany, a tak je mozné pod timto pojmem hledat dalsi informace ve svétové

literatufe a na webech. (Jackson, 2004)
Brownfields 1ze dale délit na whitefields a greyfields, coz uptesnuji v kapitole 1.2.

Kadetrabkovéa a Piecha ve své knize Brownfields: Jak vznikaji a co s nimi uvadéji nasledujici

vymezeni pojmu:

,»Obecné 1ze brownfields oznacit za komplexy, které ztraceji ¢i jiz ztratily své pavodni
funkéni vyuziti. Obvykle se nachazi v blizkosti sidelnich utvard (v centru nebo na okraji,
vyjimeén& i mimo ng&j), dosahuji vétsi rozlohy (v CR se systematicky evidovaly arealy 2
hektary a vice) a v pfevazné mife jsou nositeli ekologické zatéze. Jedna se predevsim o by-
valé primyslové aredly, krajinu poskozenou té¢zbou a okrajové je mozno mezi brownfields
zatadit 1 opusténé vojenské komplexy. V pomérné masivnim rozsahu postihl stejny osud i
fadu dalSich zemédélskych areall, kterymi jsou napft. velkokapacitni kraviny, seniky, sildzni
jamy apod. Specifické venkovni brownfields predstavuji také byvalé kulturni domy.* —

(Kadetabkova & Piecha, 2009)

Nejobecnéji definuje brownfields Evropska unie (dale jen EU) jako nevyuzivanou, zchatra-
lou nebo ekologicky postiZzenou nemovitost, kterd ztratila své pivodni vyuziti. Na rekon-
strukei €i revitalizaci takové nemovitosti k novému efektivnimu vyuzivani je pfispivano z

fondii EU. (Evropské strukturalni a investi¢ni fondy, nedatovano)

1.2 Typologie brownfields

Brownfields 1ze ¢lenit do n¢kolika kategorii na zédklad€ riznych kritérii. Pouzitym kritériem
muzZe byt mira ekologického znecisténi, pfedchozi vyuziti, stavebni feSeni, lokalita, ve které

se objekt nachazi a dalsi. Z diivodl rozsahu prace a jejiho zaméfenim zminim pouze ty nej-
1.2.1 Z hlediska pivodniho funkéniho vyuzZiti brownfields

(Kadetabkova & Piecha, 2009):

Nevyuzivané priumyslové zény v urbanizovaném uzemi

Diivodem vzniku byla zména v orientaci ¢eského primyslu, pfechod od tézké primyslové

vyroby k produkei spotfebniho zbozi, automobilli a informac¢ni a komunikac¢ni techniky.
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Nevyuzivané administrativni objekty ve vnitinich zénach mést

Budovy, pro které se nepodafilo najit nové majitele a na jejichz provoz a udrzbu neméla
obec dostatek finan¢nich prostfedkt nebo vznikly v disledku rychle probihajicich zmén

strukturniho a funk¢niho uspofadani urbanizovaného uzemi.
NevyuzZivané objekty Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty

Objekty statnich podnika Ceskych drah a Spravy Zelezni¢ni dopravni cesty nejsou vzhledem
k nedostatku finan¢nich prostfedki dlouhodob¢ udrzovany a hodné budov je v tak Spatném

stavu, Ze by mély byt uréeny k demolici.
Nevyuzivané objekty ozbrojenych sloZek

Tento typ brownfields vznikl v souvislosti s odchodem sovétskych vojsk z naseho uzemi a
se zru$enim vojenskych posadek Arméady Ceské republiky, popf. ozbrojenych slozek Minis-

terstva vnitra a Celni sluzby.
NevyuZzivané zemédélské objekty

Vznik velkého mnozstvi novych objektli brownfields v zemédélském sektoru je dano vy-
znamnymi zménami, kterymi si proslo Ceské zemédélstvi po roce 1989, napt. narovnani

vlastnickych vztaht k piidé€ a regulace produkce jednotlivych komodit.
Poziistatky ukoncené diilni ¢innosti téZby nerostnych surovin

Do této skupiny brownfields patii dilni objekty, jejichZ sanace a znovu zaclenéni do okolni
krajiny je dlouhodobym problémem, ktery ovlivituji zejména vysoké naklady na revitalizaci

uzemi a dlouhé obdobi obnovy piirozenych ekosystémti.

1.2.2 Z hlediska ekonomické atraktivity brownfields:

Na ekonomickou atraktivitu izemi ma vliv hned n€kolik faktorti, k nimZ pati umisténi lo-
kality, mira poskozeni objektu a zony, celkova socidlni troven a mira vzdélanosti obyvatel-

stva a také moZnost propagace lokality.

Podle moZznosti ekonomiky fesit projekty pomoci prostiedkit soukromych investorti nebo

statu jakozto reguléatora trhu lze rozlisit (Kadefabkova & Piecha, 2009):
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Brownfields, jejichZ projekt nového vyuZiti je spojen s nulovou bilanci

Vzhledem k dobrému umisténi tohoto typu brownfields neni nezbytna investice vetejnych
prostiedktl, je vSak moznost poskytnout vefejnou intervenci, kterd miize zpétné zvysit vy-
hody mistni komunity. Tento typ nemovitosti byva v anglicky mluvicich zemich oznacovan

jako whitefields.

Brownfields, jejichZ projekt nového vyuZiti je spojen s mirnou podporou veiejného

sektoru

Tato kategorie zahrnuje brownfields, které uz nemaji tak dobré umisténi jako v pfedchozim
ptipadé, a vyzaduji proto silnou vetejnou podporu a intervenci, bez které by se projekt ne-
mohl realizovat. Za jeden z hlavnich ukazatelii efektivnosti vefejné financni intervence je
mozné povazovat pomér vefejnych a soukromych prostredkii. Obvykly v tomto sméru je
pomér 1 : 5 a vice, tedy investujeme-li do projektu jednu korunu vefejnych prostredkti, mél
by soukromy sektor pfispét minimaln¢ péti a vice korunami. Dal§im moznym sledovanym
ukazatelem je pak pocet nové vytvorenych pracovnich mist spojenych s novym vyuzitim

lokality. Tento typ nemovitosti byva oznacovan jako greyfields.
Brownfields, jejichZ projekt nového vyuziti 1ze charakterizovat jako nekomer¢ni

Tato kategorie zahrnuje lokality, které jsou rozvijeny kvili ochrang Zivotniho prostiedi nebo
v souladu se socidlnimi cili. U takovych ptipadi je nutné pocitat s vyssi intervenci vetejnych
prostiedki, vétSinou v poméru 1 : 1 az 1 : 4. Projekty této kategorie jsou vhodné pro vyuZziti

grantil strukturalnich fondu.
Brownfields, jejichZ projekt nového vyuZziti 1ze charakterizovat jako nebezpe¢ny

V tomto ptipad¢ se jednd o nemovitosti v havarijnim stavu ohrozujici lidské zdravi a zivotni
prostiedi. V pfipad¢, Ze ten, kdo Skody zptsobil, neni pfiveden k zodpovédnosti, zaplati od-

stranéni Skod danovy poplatnik prostfednictvim vetejnych prostredkd.
Ostatni brownfields

Tato kategorie se tyka brownfields nachazejicich se v nekomer¢nich oblastech. Pro tyto ob-
jekty pravdépodobné nebude nalezeno v dlouhodobém ¢asovém horizontu nové funkéni vy-
uziti s ohledem na zcela chybéjici poptavku. Redeni této problematiky bude vyzadovat vy-
tvotfeni specidlniho programu se zaméfenim na navraceni pozemkl do nezastavénych ploch

s ptirodnim charakterem.
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1.3 Priciny vzniku brownfields

Jako hlavni pfi¢inu vzniku brownfields se daji oznacit dramatické zmény v rozlozeni sektorti
ekonomiky a postupném rozpadu zabéhlych primyslovych aglomeraci v daném statu popt.
mensim zemi.

,Brownfields vznikaji jako disledek reakce trhu na restrukturaliza¢ni tlaky ve spole¢nosti,

jejichz feseni soukromy sektor sam nezvladne.“— pisi Kadetabkova a Piecha ve své knize

Brownfields: jak vznikaji a co s nimi. (Kadetabkova & Piecha, 2009)

Dochazi k radikdlnim zménam socialné-ekonomické struktury, které jsou charakterizovany
presunem pracovnich sil z primérni (zemé&d€lstvi, lesnictvi a rybolov) do sekundarni (pra-
mysl a stavebnictvi) a v neddvné minulosti do terciérni (obchod, doprava, sluzby a vetejna
sprava) a zaroven zvySovani podilu kvartérniho sektoru (IT sluzby, konzulta¢ni sluzby a
vzdélavani) narodniho hospodarstvi. Zasadni zmény v poptavce, nastup novych technologii
nebo necekany nastup konkurence mohou zptisobit postupny krach dobie zavedeného pod-
niku. Vlivem té€chto nahlych zmén dfive fungujici odvétvi upada. (Zékladni tendence
demografického, socialniho a ekonomického vyvoje hl. m. Prahy v roce 2013, 2013)

Jednou urbanizovana uzemi tak dosahuji takové miry degradace, Ze byla trznimi mecha-
nomicka nebo spolecenska funkce takovych objektil je opusténa a lokality jsou v lepSim
pfipadé¢ vyuzivany pouze jako skladové prostory a postupné chatraji. (Kadefdbkova &

Piecha, 2009)

Trh neni pfipraven na tyto skokové zmény, které se promitaji i do vyuzivani nemovitosti a

poté vzniku brownfields.

Napf. restrukturaliza¢nim tlakiim byl nejprve vystaven textilni, obuvnicky, kozed€lny pri-
mysl a v poslednich letech i vyroba skla a porcelanu. Zasadni proménou prosel i strojirensky
a elektrotechnicky primysl. Podobné dolehly spolecenské zmény ve formé restituci jak pt-
vodnim majiteliim, tak také cirkvi, na zemédélstvi a historické objekty. Dochazi tak k roz-
padu vlastnické struktury, nepfehlednym majetkovym vztahiim, objevuji se ekologické za-

téze a budovy jsou zdevastované. (Kadefabkova & Piecha, 2009)

Brownfields tedy vznikaji primarné vlivem ekonomickych zmén ve spolecnosti, kdy dochazi

k atlumu klasickych oborii a nastupu novych ¢innosti jiného zaméteni.
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r

Znaénou mérou ovlivnil vznik brownfields na uzemi CR také piechod z centralné planované
ekonomiky na trzni, kdy zeméd¢€lstvi bylo zna¢né dotovano a zeméd¢€lstvi mélo tak vétsi
podil v ekonomice. Trzni mechanismus urcil k zaniku tyto abnormality a ¢eské ekonomice
nezbyva, nez se s timto novym stavem vypotadat a idealné najit uplatnéni 1 pro vzniklé
brownfields. Tyto piivodné¢ zemédélské objekty maji nejveétsi zastoupeni mezi brownfields,

Viz. nasledujici graf.

Bydleni
4%

Cestovni ruch,
lazenstvi, hotel
1%

Armada, vojensky
prostor
6%

Obcanska
vybavenost
13%

Pramysl
33%

Obrazek 1 — Rozdeleni brownfields dle ptivodu (vlastni

zpracovani, data: Czechlnvest)
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2 VYHODY ANEVYHODY VYUZITi BROWNFIELDS

Brownfields jsou plochy uzemi opusténé, nevyuzité a zdevastované po piedchozi ¢innosti

Existuje celd fada diivoda, pro¢ brownfields regenerovat:

- brownfields jsou zpravidla napojeny na existujici dopravni komunikace, MHD a
infrastrukturu

- brownfields nezabiraji dalsi zemédélskou piidu - ani dalsi ptirodni lokality

- regenerace brownfields pfispiva k odstranéni ekologickych i estetickych zadvad

- regenerace brownfields pfispivaji k ochrané zdravi obyvatel a zivotniho prostiedi

- regenerace brownfields prispivaji k ekonomickému rozvoji uzemi a tim i ke zvy-

Seni mistnich piijma (Petruccova, 2007)

V protikladu k vyjmenovanym vyhodam existuje ov§em cela fada nevyhod, které komplikuji

realizace revitalizace brownfields:

- Spatné aplikovatelnost ptivodniho stavebniho feSeni na novy ucel brownfieldu

- komplexni rekonstrukce byva vétsinou drazsi neZ novostavba (zvySené naklady
za zbourani, odvoz suti, rekonstrukce siti, specialni feseni aj.)

- vlastnické vztahy mezi majiteli byvaji nepfehledné a problémové

- casové€ a finan¢né€ ndkladna procedura sanace ekologickych zatézi

- regenerace brownfields miiZze byt komplikovéana konflikty se z4jmy ochrany kul-
turniho dédictvi a pamatkait

- regenerace brownfields se obvykle neobejde bez vefejné podpory vzhledem

k celkovym nakladim revitalizace, nicmén¢ vyse vetejné podpory je omezena

2.1 Zainteresované strany

Hlavni pti¢inou problémi spojenych s brownfields jsou jejich samotni vlastnici. NefeSené
brownfields totiz odrazuji potencialni investory, sniZuji hodnotu okolniho majetku a maji
vliv na Upadek bezprostiedniho okoli. Zajem vlastniki o feSeni problémi regenerace brow-
nfields byva ¢asto omezeny s ohledem na nedostatek finan¢nich prostfedkli nebo na hrozby,
které jsou spojeny s piripadnym feSenim ekologickych zatézi. Proto jednim z klicovych ak-
térti zainteresovanych v regeneraci brownfields na lokalni arovni je mistni samosprava. Sa-
mosprava obci a mést by méla hrat aktivni roli zejména v nasledujicich ptipadech (Jackson,

2004):
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. identifikaci brownfields,

o zmirnéni negativnich disledkt plynoucich z existence brownfields,

o pomoci, poradenstvi a podpote vlastnikti, ktefi se chtéji zabyvat svymi
brownfields,

o aktivngjsi podpote znovu vyuziti brownfields,

o flexibiln¢jSimu pldnovani vyuziti pozemkd,

o vetejné propagaci projekti brownfields,

o prevenci vzniku novych brownfields.

Mistni samospravy jsou hlavnimi subjekty v tomto problému, ale existuje mnoho dalSich
nize uvedenych zainteresovanych subjektil v revitalizaci brownfields, které mohou kladné
ovlivnit jejich opétovné vyuZziti.

Aktéfi revitalizace brownfields (Ferber, 2006) zainteresovani na personalni urovni

- vlastnici brownfields

- problém fesici konzultanti
- nevladni organizace

- jednotlivi ob¢ané

- jednotlivi ufednici

Zainteresovani na regionalni trovni

- organy regionalni samospravy
- regionalni finan¢ni instituce

- regionalni rozvojové agentury
- regionalni statutarni tfady

- regionalni investofi

- vefejnost regionu

Zainteresovani na globalni Grovni a tirovni EU

- Evropské komise a Evropsky parlament
- departmenty EU

- globalni investofi
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- globélni finance

- globalni vlastnici brownfields

Zainteresovani na mistni arovni

- vlastnici brownfields

- mistni investori

- mistni samosprava

- mistni statutarni organy
- financni instituce

- technicti, realitni a pravni konzultanti

Zainteresovani na narodni urovni

- vlada

- parlament

- dotcené organy a instituce
- narodni regula¢ni ufady

- narodni finan¢ni instituce

- statni investori

Pro uspésné revitalizace brownfields v rdmci udrzitelného rozvoje mést a regionti je nutna
souhra vice sektort, proto také Siroce podporuje tuto problematika evropska unie ale i na-

rodni organy.

2.2 Legislativni podpora brownfields

Soukromi investofi brownfields neuptfednostiiuji jako atraktivni ekonomickou piileZitost.
Dtivodem je nakladnost jejich revitalizace a zdlouhavy proces s nejasnym vysledkem. Proto
by regenerace takovych lokalit nebyla mozna bez podpory veiejného sektoru, ktery své za-

méry definuje prostfednictvim pestré skaly nejriznéjsich strategickych materiala.
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Programové dokumenty v Ceské republice:

vSechny dokumenty jsou vytvofeny v ndvaznosti na Narodni rozvojovy plan i Narodni stra-
tegicky referen¢ni ramec. Kromé koncep¢nich materiala fesici problematiku brownfields a
regiondlniho rozvoje na ndrodni urovni, existuji i regionalni strategie, které zpracovavaji

konkrétni municipality.

2.2.1 Politika izemniho rozvoje CR

Je koordinovana Ministerstvem pro mistni rozvoj podle zdkona ¢. 183/2006 Sb. o izemnim

planovani a stavebnim fadu.

,Politika izemniho rozvoje CR je celostatni nastroj izemniho planovani, ktery slouZi
zejména pro koordinaci izemniho rozvoje na celostatni trovni a pro koordinaci uzemné pla-
novaci innosti krajii a sou¢asné jako zdroj dilezitych argumenti pii prosazovani zajmi CR
v ramci uzemniho rozvoje Evropské unie.” Uvadi ministerstvo pro mistni rozvoj. (Strategie

regionalniho rozvoje CR 2014-2020, nedatovéno)

Dokument Politika izemniho rozvoje se zabyva i problematikou brownfields. V této oblasti
se snazi vytvorit vhodné podminky pro revitalizaci takovych lokalit v souladu s teorii udrzi-
teln¢ho rozvoje. Politika také zdlraziiuje nutnost pfedchdzet nevhodnym formam suburba-

nizace a zdUraziiuje potfebu tc¢elného vyuzivani izemi.

2.2.2 Strategicky ramec udrZitelného rozvoje CR

Strategicky ramec byl schvélen usnesenim vlady z ledna roku 2010. Definuje vizi udrzitel-
ného rozvoje v Ceské republice, zakladni principy udrzitelného rozvoje a méfici indikatory.
Stanovuje také klicové priority a cile udrZitelného rozvoje rozdélené do péti vzajemné pro-
vazanych prioritnich os. Napliiovanim priorit a cilti obsazenych ve strategii se ma zabezpecit
prosperita ¢eské spoleCnosti, ktera by stala na tech pilifich udrzitelného rozvoje, které jsou
ekonomické, socialni a environmentalni. (STRATEGICKY RAMEC UDRZITELNEHO
ROZVOIE CR, 2010)

Prioritni osy:

. PO1: Spole¢nost, ¢loveék a zdravi
. PO2: Ekonomika a inovace
. PO3: Rozvoj Gizemi:

. PO4: Krajina, ekosystémy a biodiverzita
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POS5: Stabilni a bezpec¢na spole¢nost

V soucasné dobé je stale platny piivodni ramec z roku 2010 a nyni se aktualizuje a ma byt

hotov 31. 12. 2016

V dil¢ich oblastech dokumentu je nékolikrat zdiraznén vyznam revitalizace brownfields
jako akceleratoru rozvoje konkrétnich oblasti i jeho vyznam v napliiovani teorie udrzitelné¢ho

rozvoje.

2.2.3 Statni politika Zivotniho prostiedi CR

Nova Statni politika Zivotniho prostiedi Ceské republiky 2012 - 2020 vymezuje plan na re-
alizaci efektivni ochrany Zivotniho prostiedi v Ceské republice do roku 2020.

oy

Hlavnim cilem je zajistit zdravé a kvalitni Zivotni prostfedi pro obcany zijici v Ceské repub-
lice, vyrazné prispét k efektivnimu vyuzivani veskerych zdroji a minimalizovat negativni
dopady lidské ¢innosti na zivotni prostiedi, véetné dopadl presahujicich hranice stétu, a pfi-

spét tak ke zlepSovani kvality Zivota v Evropé i celosvétove.

SPZP je zaméFena na tyto tematické oblasti:

. ochrana a udrzitelné vyuzivani zdroju,

. ochrana klimatu a zlepSeni kvality ovzdusi,
. ochrana pfirody a krajiny,

. bezpecné prostiedi.

Vzhledem k tomu, Ze je nutné pocitat s omezenymi finan¢nimi zdroji ze statniho rozpoctu,
predpoklada se vyuzit na realizaci navrzenych opatieni pfedevsim prostiedky z fondi EU.

(Statni politika Zivotniho prostiedi CR)

Dokument poukazuje také na nedostate€né vyuzivani brownfields 1 na nutnost likvidace eko-
logickych skod v takovych lokalitach. Také je upozornovano na zvysujici se vystavbu na

zelené louce prave na tkor vyuziti brownfields.

2.2.4 Strategie regionalniho rozvoje 2014 — 2020

Strategie regionalniho rozvoje je podle § 5 zédkona ¢. 248/2000 Sb., o podpoie regionalniho
rozvoje zakladnim dokumentem politiky regionalniho rozvoje Ceské republiky. Zpracova-

telem dokumentu je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Aktualizovana verze respektuje natizeni
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Evropské unie v politice hospodarské a socialni soudrznosti, ktera pfenasi do priorit a opat-

feni Ceské regiondlni politiky.

Strategie ve svych konkrétnich opatienich opakované zdlraznuje dilezitost regenerace
brownfields a poukazuje na nutnost upiednostiiovat jejich vyuziti pied zaborem nezastave-

nych ploch.

(Strategie regionalniho rozvoje CR 2014-2020, 2013)

2.2.5 Narodni strategie regenerace brownfields

Strategie je jedinym ucelenym dokumentem, ktery fesi problematiku brownfields na narodni
urovni. VIddou byla vzata na védomi v Cervenci 2008. Zakladni vizi dokumentu je celkové
zlepseni stavu uzemi, zvySeni podnikatelskych ptilezitosti, zkvalitnéni zivotniho prostiedi a
efektivni vyuziti zanedbaného uzemi. Zakladnim cilem dokumentu je tedy vznik idealniho
prostfedi pro efektivni realizaci regeneracnich projektii a také predchdzeni vzniku novych

brownfields. (Narodni strategie regenerace brownfieldu, 2008)

Zodpovédnost za feSeni brownfields na narodni urovni nese Ministerstvo priimyslu a ob-
chodu za spoluprace Ministerstev Zivotniho prostfedi a financi. Koordinace spoluprace pro-
biha v rdmci meziresortni hodnotitelské komise. DlleZitou roli hraje vzhledem k oblastnim
rozdilim ve stavu brownfields i spolupréace s regionalni a mistni sférou. (Narodni strategie

regenerace brownfieldt, 2008)

Dokument popisuje roli agentury Czechinvest jako hlavniho iniciatora znovuvyuziti brow-
nfields. Agentura je ptispévkovou organizaci podfizenou ministerstvu primyslu a obchodu,
jejim hlavnim poslanim je posileni konkurenceschopnosti ¢eské ekonomiky. Pfimo v oblasti
brownfields spravuje narodni databazi, nabizi a administruje dotac¢ni tituly, vyhledava inves-

tory, nabizi alternativni zdroje financovani a pfedklada navrhy mezirezortni komisi.

(Néarodni strategie regenerace brownfieldt, 2008)

2.2.5.1 Vyhledavaci studie

Prvnim krokem k vytvoteni Néarodni strategie regenerace browntfields byla vyhledavaci stu-
die pro zmapovani brownfields. Prace byly zahdjeny v roce 2005 ve spolupraci ministerské
agentury Czechlnvest a jednotlivych kraji. V poloviné roku 2007 byl cely projekt ukoncen

a jeho vysledkem je studie s ucelenym piehledem brownfields na Gizemi Ceské republiky. Z
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narodni databaze brownfields pak mohou zajemci vybirat lokality pro své investi¢ni pro-
jekty. Studie identifikovala celkem 2 355 lokalit, které 1ze oznacit jako brownfields, jejichz
celkova plocha cinila 10 362 hektart. Ze studie vyplynulo také n¢kolik zcela novych fakta
o brownfields v Ceské republice. Pii porovnani lokalit podle jejich predchozi funkce se uka-
zalo, 7e nejvétsi plochu zaujimaji v CR primyslové brownfields (42,8 % plochy z celkové
rozlohy brownfields), nasledované plochami slouzicimi v minulosti armadé (23,2 %) a ze-
médelstvi (17,8 %). Analyza vlastnictvi ukazala, ze 72 % lokalit je majetkem soukromych

subjektli, 20 % vlastni vefejny sektor a zbyvajici ¢ast ma smisené vlastnictvi.

(Nérodni strategie regenerace brownfieldi, 2008)

2.2.5.2 Konkrétni cile strategie

Zakladnim cilem strategie je zabranéni vzniku novych brownfields a efektivni revitalizace

téch stavajicich.
Kratkodobé cile (m&ly byt naplnény do konce roku 2013):

- Hledat jiné moznosti vyuziti brownfields nez jen pro primyslova odvétvi. Naptiklad
jako obcanskou vybavenost, sluzby, bydleni apod.

- Nejvétsi mozné vyuziti evropskych dotacnich titult za programovaci obdobi 2007 —
2013.

- Zabezpecit vzdélavani o problematice brownfields, stejné tak zprofesionalizovat pti-
stup vetejné spravy k této problematice. (Narodni strategie regenerace brownfieldu,
2008)

Dlouhodobé cile (jejich naplnéni se predpokladd az mnohem pozdéji):

- Pfedchézeni vzniku brownfields

- SniZeni poctu brownfields a zdboru volné krajiny v ramci principi udrzitelného roz-
voje

- Kvalitné&jsi urbanizované prostiedi i socioekonomicky rozvoj

- Efektivni vyuziti vetejny prosttedki pro regenerace

- Propagovani ptikladii dobré praxe, podpora odborného fizeni revitaliza¢nich pro-
jekta

- Zkvalitiiovani zivotniho prostiedi a odstraniovani ekologickych skod v lokalitach

brownfields (Narodni strategie regenerace brownfieldu, 2008)
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3  FINANCNI NASTROJE PRO REVITALIZACI

Jak jiz bylo uvedeno v piedchozich kapitolach, brownfields potiebuji kooperaci soukromého
a vetfejného sektoru pro jejich kontinualni revitalizaci. Je tieba najit vzdy idealni kombinaci
podilu soukromého kapitalu a vefejnych zdrojli, nejcastéji se podporuji u nas brownfields
formou dotaci, popft. prispévki regiondlni spravy. Tyto rizné zdroje maji také sva specifika,

které rozeberu v dalSich bodech této kapitoly.

3.1 Soukromy kapital

Pti revitalizaci izemi je naprosto klicova ucast soukromého kapitalu a investorti. Planovany
zamér musi uspokojit pozadavky na rentabilitu vlozenych investic, a proto se uchyti pouze
nejlepsi podnikatelské zdméry. Tyto zdméry neni sto vetejny sektor a regionalni sprava vy-

tvofit a realizovat bez soukromych subjekti.
Kadetabkova a Piecha hodnoti situace nasledovné:

»Zapojeni soukromého kapitalu do revitalizaci izemi mimo metropolitni oblasti se dlouho-
dobé& nedaii.*
K tomu prispivaji primarné nasledujici priciny:
- hodnota nov¢ vycélenénych pozemki z disledku predchozi podpory investi¢nich po-
bidek statem
- vysoka nabidka vyuzitelnych ploch ptevySujici poptavku po téchto plochach
- néklady na tyto vyuzitelné plochy jsou ve vysledné investici zanedbatelné v poméru
k ndkladlim na revitalizaci brownfields
- navic se investoriim prodavaly pozemky §ité na miru v¢etné jiz vybudovaného pfi-

vadéce z verejnych zdroji

Dilezitym faktorem pro rostouci pocet zanedbanych lokalit u nés, byly 1 pfimé zahrani¢ni
investice, které zahrnuly Ceskou republiku po spole¢enskych zménach v roce 1989. Bylo

typické, Ze zahrani¢ni investofi své nové vyrobni prostory lokalizovali na zelené louce.

Velké brownfields se zpravidla nedaji pln¢ revitalizovat jenom jednim zdmérem, avSak kdyz
se najde prvni investor, tak dochdzi ke zvysené podnikatelské aktivité a pro takovyto brow-

nfield je jednodussi sehnat dalsi soukromé investory.
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3.2 Dota¢ni moznosti

Dota¢ni moznosti z vefejné finanéni podpory revitalizace brownfields v Ceské republice
primarné plynou ze dvou zakladnich vefejnych zdrojii - narodnich, tj. z prostiedkti CR a dale
z evropskych, kterymi jsou prevazné strukturalni fondy EU. Mezi dal$i moznosti miizeme
zatadit vyuziti avérti od Evropské banky pro regiondlni rozvoj (EBRD) a Evropské inves-
ticni banky (EIB), prostfedkli z tzv. Financniho mechanismu Evropského hospodarského
prostoru nebo Norského finanéniho mechanismu. Revitalizaci brownfields v Ceské repub-
lice tesi hned nékolik resortll - ministerstvo primyslu a obchodu, ministerstvo zZivotniho
prostiedi, ministerstvo zemédélstvi, ministerstvo pro mistni rozvoj a ministerstvo obrany.
Spoluprace mnoha resortil na feSeni jednoho problému s sebou obvykle pfindsi i problémy s
nejasnym rozdélenim kompetenci a nejinak je tomu bohuzel i u brownfields. Vymezeni pi-
sobnosti jednotlivych resortl je nejasné, a v praxi tak vznikaji situace, kdy je tézké urcité
typy brownfields jednoznacné prifadit k jakémukoli ze zminénych péti resortti. Pro podni-
katele zajimajici se o brownfields byly dosud nejptistupnéj$imi, a proto také nejcastéji vyu-
Zivanymi vetejnymi prostfedky dotace poskytované v ramci narodniho Programu na pod-
poru rozvoje prumyslovych zén a Programu Reality, ktery byl souc¢asti OP Pramysl a pod-
nikani. Na tyto programy navazuji soucasny Program na podporu podnikatelskych nemovi-
tosti a infrastruktury a program Nemovitosti, v gesci Ministerstva primyslu a obchodu CR,

které je realizuje prostfednictvim agentury Czech Invest.

3.2.1 Operaéni program Zivotniho prostiedi (OPZP)

Ptijemcem dotaci mohou byt vefejné 1 soukromé subjekty. Tato dotace je poskytovéana z
Fondu soudrznosti a to ve vysi 85% celkovych zplsobilych ndklada, které ¢ini minimalné

0,5 mil. K¢&. Pfijemce se pfitom na financovani musi podilet alespoii 10%.

Implementacni dokument tohoto programu definuje, které projekty jsou dotovany. Na brow-
nfields je zaméfena Ctvrta osa, Odstranovani starych ekologickych zatézi, ptip. Sestd, Zlep-

Sovani stavu pfirody a krajiny. (Operacni program zivotniho prostedi, nedatovano)

Dotacni cile jsou v tomto programu velmi chaoticky specifikovany, hlavni cile jsou velmi

vzdalené specifickym ciliim, je tézké se v téchto smérnicich zorientovat.
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3.2.2 Operacni program podnikani a inovace (OPPIK)

Tento program, spadajici pod MPO CR, definuje celkem 15 programi podpory. Je rozdélen
do 7 prioritnich os, v ramci kterych potom existuji dil¢i podprogramy a projekty. Hlavnim
cilem je zvysit konkurenceschopnost ceské ekonomiky do konce programovaciho obdobi a
pfiblizit se tak pfednim primyslovym zemim Evropy. Pro kazdou osu je stanoven cil. Na
podporu BF se vztahuje pata osa, tedy Prostiedi pro podnikani a inovace. Tato se rozpada na
dalsi tii podpory, z nichz prave tieti, Infrastruktura pro podnikani, je zamétena na podporu
vystavby a dalSiho rozvoje existujicich primyslovych parki a vystavbu hal, ptficemz je pre-

ferovano vyuziti objekt BF.

3.2.3 Integrovany regionalni opera¢ni program (IROP)

V Ceské republice existovalo sedm regionalnich operaénich programi vyjma Prahy. Nastup-
cem regionalnich programi je v novém obdobi 2014-2020 Integrovany regionalni operacni
program (IROP), ktery sjednocuje a nahrazuje vS§echny ROP programy. Posledni podporo-
vané projekty sméfuji na vetejné budovy a revitalizace tizemi obci jako jsou napt. vefejna

prostranstvi, namésti apod.
3.2.3.1 Srovnani strategickych cilit ROP a IROP
Cil 3.1 Rozvoj urbanizacnich center

Podporované aktivity ROP

regenerace historickych center, vefejna prostranstvi (nameésti, parky, détska htisté), zatizeni
socialni péce, parkovaci domy, skoly, zhodnoceni zdravotnickych zatizeni véetné ptistrojo-
vého vybaveni, zafizeni socialnich sluzeb, infrastruktura pro kulturu a sport, regenerace

brownfields, partnerstvi mezi mésty
Navrh podporovanych aktivit IROP

revitalizace a obnova pamatek, socialni zdravotni a ndvazné sluzby, mistni komunikace, vy-
baveni matefskych kol a zakladnich Skol, vybaveni zafizeni sluZeb pro kulturu, dopliikova

zelen (Integrovany regionalni operacni program, 2014)
Cil 3.2 Rozvoj regionalnich stredisek

Podporované aktivity ROP
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vefejnéd prostranstvi, skoly, zdravotnickd zafizeni vCetné pfistrojového vybaveni, zafizeni
socialni péce, objekty pro kulturu a sport, regenerace brownfields, vystavba mistnich dato-

vych siti
Navrh podporovanych aktivit IROP

roz$iteni kapacit pro pfedsSkolni vzdélavani, vybaveni vzdélavacich zatfizeni, modernizace a
vybaveni zdravotnickych zafizeni, socialni sluzby, socialni bydleni, infrastruktura komunal-

nich center (Integrovany regionalni operacni program, 2014)

Cil 3.3 Rozvoj a stabilizace venkovskych sidel
Podporované aktivity ROP

vefejna prostranstvi, Skoly, zdravotnickéd zafizeni vetné pfistrojového vybaveni, zafizeni
socialni péce, objekty pro kulturu a sport, regenerace brownfields, vystavba mistnich dato-
vych siti

Navrh podporovanych aktivit IROP

rozSiteni kapacit pro predskolni vzdélavani, vybaveni vzdélavacich zatizeni, modernizace a
vybaveni zdravotnickych zatizeni, sociadlni sluzby, socialni bydleni, infrastruktura komunal-

nich center (Integrovany regionalni operacni program, 2014)

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, ze IROP neposkytuje piimou podporu brownfields
oproti predchozimu programu ROP. Podporované rekonstrukce nemovitosti jsou oriento-

vany pouze na nemovitosti typu kulturnich pamatek.

3.3 Public Private Partnership (PPP)

PPP projekty znamenaji partnerstvi vefejného a soukromého sektoru. Konkrétné se jednd o
formu investi¢ni spoluprace za ucelem zajiSténi financovani, vystavby, obnoveni ¢i udrzby
vetejné infrastruktury nebo poskytovani vefejné sluzby. Soukromy subjekt tedy za predem
dohodnutych podminek uspokojuje vefejnou potrebu, kterou obvykle zajistuje vetejny sek-

tor. (Gatti, 2012)

PPP jsou obvykle charakterizovana nasledujicimi prvky (Public Private Partnership,
nedatovano; Gatti, 2012):

- Relativné dlouhodobym trvanim vztahu tykajiciho se spoluprace mezi vetejnoprav-

nim a soukromym partnerem na riiznych aspektech planovaného projektu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 28

3.3.1

Metodou financovani projektu, castecné soukromym sektorem, n¢kdy prostiednic-
tvim slozitych dohod mezi riznymi stranami.

Vyznamnou ulohou ekonomického provozovatele, ktery se ucastni riznych fazi pro-
jektu (navrh, vyhotoveni, provedeni, financovani). Vefejnopravni partner se sou-
stiedi hlavn€ na definovani cill, které je nutné z hlediska vefejného zajmu, kvality
poskytovanych sluzeb a cenové politiky dosahnout, a ptebird odpovédnost za dohled
nad jejich dodrZenim.

Rozdélenim rizik mezi vetejnopravniho partnera a soukromého partnera, na ného
jsou pirenesena rizika obvykle nesena vefejnym sektorem. PPP vSak nemusi nutné
znamenat, ze by soukromy partner nesl veskera rizika spojena s projektem ¢i jejich
podstatnou ¢ast. Konkrétni rozde€leni rizika se urcuje piipad od piipadu podle moz-

nosti zacastnénych stran toto riziko vyhodnotit, kontrolovat jej a vyrovnat se s nim.

Evropsky trh a CR

Pro ohodnoceni potencidlu evropského trhu a hlavné ¢eského jsem vybral nasledujici data

z publikace EIB - Economic and Financial Report 2010/04.

Tabulka 1 - zastoupeni PPP v EU

% z poCtu evrop- % z hodnoty
zemé skych PPP (update PPP (update
2009) 2009)

AT 0,2 0,5
BE 0,9 1,3
BG 0,1 0,1
cy 0,2 0,3
Ccz 0,2 0,3
DE 4,9 4,1
DK 0,1 0
EL 1,0 5,5
ES 10,1 11,4
Fl 0,1 0,2
FR 5,4 5,3
HU 0,7 2,3
IE 1,3 1,6
IT 2,4 3,3
LV 0,1 0,0
MA 0,0 0,0
NL 1,2 1,8
PL 0,4 1,7
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PT 3,1 7,0
RO 0,1 0,0
SE 0,1 0,2
SK 0,1 0,5
Sl 0,1 0,0
UK 67,1 52,5
Celkem 100 100

Kdyz tyto data ddme do grafli, hned je jasné, které zemé EU se daji nazvat PPP velmoci a u

kterych zemi tento zplisob feseni neni rozsifeny.

% Z POCTU EVROPSKYCH PPP (UPDATE 2009)

BG ¢y ¢z DE
BE
AT 1% 0%\0% %-5% DK E
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0% 0%
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Obrazek 2 — Podil zemi na po¢tu PPP v Evropé (vlastni zpracovani, data:

EIB - Economic and Financial Report 2010/04)
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% Z HODNOTY PPP (UPDATE 2009)
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Obrazek 3 - Podil objemu PPP jednotlivych zemi v Evropé (vlastni zpracovani,

data: EIB - Economic and Financial Report 2010/04)

Gatti ve své publikaci (2012) shrnuje stavajici situaci na trhu nasledovné:

Co se ty¢e zemi, vyuziti PPP je siln& zastoupen ve Velké Britanii, Spanélsku, Portugalsku (s
jeho ambiciéznim programem PPP v sektoru silni¢éni dopravy), Francii, Recku, Némecku a
Italii. Tyto zemé dohromady predstavuji témét 90% z celkového mnozstvi iniciativ PPP v

obdobi 1990-2009.

V téchto zemich, kde projektové financovani je nejbeznéjsi, existuji zakony, které specificky
reguluji jeho pouziti, zejména v souvislosti s projekty PPP. Tyto zem¢ jiz maji jasné a usta-
lené regulacnich ramce a pracovni sily v projektovych ¢innostech. Kromé toho vefejné

spravy hraji aktivni roli pfi podpote pouZzivani PPP ve velkém poctu sektord.

V ostatnich evropskych zemich neexistuje vyuziti tohoto nastroje, stejné jako v Dénsku,
Svédsku a Finsku. Také udaje ze zemi z byvalého sovétského bloku (Litva, Rumunsko,
Ceska republika, a Slovensko) nedokazuji velmi vyznamny podil; V téchto zemich se zda,

ze financovani projektu se pouziva jen sporadicky.

Situace na evropském trhu je tedy jasnd, v nékterych zemich se tyto néstroje zacaly vyuzivat

ve velkém, a to hlavné z diivodu legislativni podpory a nastavenych regulacnich parametrt.
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U nas jsou projekty PPP vyuzivany jen ve velmi ojedin€lych ptipadech. Naprosta vétSina
projektd, ve kterych figuruje jak vetejny, tak soukromy sektor je u nas realizovana s vyuzi-
tim dotaci. EIB uvadi sice dlouhotrvajici rist podilu téchto PPP, avSak pokud se na Ceské
scéné neprojevi n¢jaka zdsadni zména legislativniho charakteru, nebo zna¢na zména chovani

podniki a investorti nedaji se ocekdvat podstatné zmeny.
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4 EKONOMICKA ANALYZA PROJEKTU A INVESTIC

Stejné jako kazdy obcan se musi neustale rozhodovat o tom, na co vynalozi své omezené
piijmy, co si pofidi dfive a co pozd¢ji, je nucen o téchto otazkach rozhodovat rovnéz kazdy
podnikatelsky subjekt. Rozhoduje-li tento subjekt o vynalozeni financnich zdroju na inves-

tice, pfijima investi¢ni rozhodnuti o realizaci investi¢niho projektu.

Pod pojmem projekt se rozumi konkrétni aktivita zdokonalujici €i rozvijejici ¢innosti pod-
niku — zpravidla investice, pak 1ze v této souvislosti hovofit o investi¢nim projektu. Setkat
se vSak lze i s projekty bézného provozniho charakteru. Investi¢ni projekt pritom predstavuje
soubor technickych a ekonomickych studii, slouzicich k ptipravé, uskuteénéni financovani

a efektivnimu provozovani navrhované investice. (Tetfevova, 2006)

4.1 Klasifikace investic a investi¢nich projekti

Klasifikace investic a investi¢nich projektii je vzhledem k jejich vzajemnému vztahu, kdy
investice v podstaté predstavuji investicni projekty, totozna. Jiz je zazitd ustalena termino-
logie, takZe z hlediska charakteru hovofime zpravidla o nehmotnych, hmotnych a finan¢nich
investicich, nikoli investi¢nich projektech. U ostatnich ttidicich hledisek jsou pojmy inves-

tice a investi¢ni projekty zaménovany. (Tettevova, 2006)
Z hlediska charakteru lze rozd¢lit investice na (Tetfevova, 2006):

- nehmotné investice, kdy jako pf. Lze uvést ndkup ocenitelnych prav, napt. know-
how podniku, licenci, dale vydaje na vyzkum ¢i vyvoj;
podniku, napf. investice do pozemk, budov, vyrobnich zatizeni;

- finan¢ni investice, napt. nakup dlouhodobych tivérovych a majetkovych cennych pa-

pirt (dluhopist, akcii, podilovych listi), dlouhodobé pijcky poskytnuté podnikem.

Investice — investi¢ni projekty pak lze dale ¢lenit z hlediska vztahu k objemu pivodniho

majetku, cile, vzdjemného vztahu, ¢i typu penéznich tokd.
Dale pak z hlediska vztahu k objemu pivodniho majetku 1ze investi¢ni projekty rozdélit na:

o projekty obnovovaci, které spocivaji v ndhradé ¢i obnové stavajiciho majetku, jez

je moralné ¢i fyzicky opotitebovan;
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. projekty rozvojove, které spocivaji v rozsifovani stavajici tirovné podnikového
majetku piedevsim z hlediska kvantitativniho, ale 1 kvalitativniho, jedna se napf.

o zavedeni nové technologie ¢i rozsifeni vyrobnich kapacit.

K tomuto bych zminil, Ze projekty revitalizace brownfields mohou byt jak obnovovaci,
tak rozvojové. Nekdy se neda presné, urcit zda se jedna o funkci obnovovaci nebo roz-
vojovou, napi. kdyz firma investici ziskd novy majetek, ale ten jen nahrazuje funkci ma-

jetku, kterou si firma pted realizaci pouze pronajimala napf. na leasing.

4.2 Cost-Benefit Analysis

Prvni podkapitola je vénovana rozdiliim pfi pouziti v soukromém a vetejném sektoru. Dalsi

podkapitola je zaméfena na stanoveni a ocenéni jednotlivych nakladi a pfinost.

CBA je schopna zachytit celou fadu efektl, které realizace investi¢niho projektu pfinasi.
Zaroven pii spravné interpretaci vysledkll vypocti mize presné odhadnout budouci situaci.
S tim vSak souvisi, ve které fazi projektu je analyza nakladi a pfinosi pfedkladana k pouziti.
Nejcastéji se s ni miizeme setkat v tzv. pied-realizacni fazi. Toto hodnoceni je provadéné za
ucelem rozhodnuti o projektu. Slouzi k vybéru nejlepsi varianty ze spolecensko-ekonomic-
kého a finan¢niho hlediska. Poskytuje nezbytny zaklad pro kontrolu a nasledné hodnoceni.
Toto hodnoceni se nazyva ex-ante. V soukromém sektoru slouzi pfedevsim nositeli projektu,
nebot’ jej informuje o penéznich tocich, které plynou pouze jemu, informuje jej o pfijmech a
vydajich. Pfi CBA v soukromém sektoru mohou nastat dvé situace. Bud’ je projekt pro investora

pfijatelny, nebo je nepfijatelny s ohledem na o€ekavany zisk z projektu.

4.3 Vypocet vybranych ukazateli CBA

Aby se dalo stanovit, zda je projekt pro spole¢nost ptinosem ¢i nikoliv, je potieba jednotlivé
ocenéné piinosy a ndklady porovnat mezi s sebou. V ramci CBA existuje nékolik ukazateld,
které slouZzi pro porovnani téchto udajt o projektu. Pfedtim je vSak potieba stanovit diskontni
sazbu, se kterou se bude pracovat, aby se mohly porovnat piinosy a naklady vzniklé v riz-
ném case. Standardné doporucovana diskontni sazba se pohybuje okolo 5%. V praktické
Casti je pouzita diskontni sazba doporucena Evropskou Komisi ve vysi 4%. Poté co je sta-
novena diskontni sazba lze piistoupit k vypoctu jednotlivych ukazatela. V ptirucce Evropské
komise je kladen velky duraz na dva finan¢ni ukazatele: na absolutni ukazatel - Net Present
Value (NPV) a na relativni ukazatel - Internal Rate of Return (IRR) (Guide to Cost Benefit
Analysis of Investment Projects, 2008).
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4.3.1 Net Present Value (NPV)

n

CF,

NPV = P PEE—
— 1+t

NPV udava soucet vsech diskontovanych penéznich tokl. Tedy, zjednodusené fe¢eno, SOu-
¢et soucasné hodnoty a pocatecni investice. V ptipadé, ze nabyva hodnot vyssich nez 0,
popftipad¢ rovnych 0, je investi¢ni projekt piijatelny. V opa¢ném piipadé, tedy nabyva hod-

not menSich nez 0, je investi¢ni projekt nepiijatelny (Scholleova, 2012)

4.3.2 Internal Rate of Return (IRR)

n
tZ 1+ IRR)t

IRR udava vysi diskontni sazby, pii které se Cistd soucasna hodnota investi¢niho projektu
rovna 0. Projekt je pfijatelny za pfedpokladu, Ze IRR vyjde vEtsi nez samotnd diskontni sa-
zba. V pfipad¢, Ze provadime CBA v soukromé sektoru, tedy Ze zahrnujeme pouze finan¢ni
toky, které plynou nositeli projektu, pocitdime ukazatel Financial Rate of Return (FRR).
(Scholleova, 2012)

V praktické ¢asti budu hodnotit projekt hlavné podle IRR (FRR) a NPV, jako kvantitativni

ukazatele jsou naprosto elementarni pro analyzu CBA.
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1. PRAKTICKA CAST
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5 POPIS AREALU A MOZNOSTI VYUZITI

V této kapitole se pokusim poskytnout zakladni obraz o dostupném arealu, ktery ma byt
revitalizovan. Navrhnu né€kolik moznych feSeni pro budouci vyuziti arealu v kontextu na-
rodni strategie brownfields. Dale popiSu postup jiz konkrétniho nejvhodnéjsiho feSeni se

zajemcem o obnoveni tohoto arealu.

5.1 Popis arealu

Areal uréeny k revitalizaci byl naposledy vyuZit jako mostarna. Uplné ptivodné byl areal
vystavén jako technické prostory a sklady pro dilni ¢innost nezminované ostravské firmy.
Nyni je tento areal zcela opustény a je v soukromém vlastnictvi. Svou odlehlou polohou
mezi vyznamnymi mésty Ostravou a Frydkem-Mistkem, konkrétng v obci Repisté s nece-
lymi dvéma tisici obyvatel, neni pfili§ zajimavy pro investory z hlediska ob¢anské vybave-
nosti a obchodnich center a neni ani evidovan v narodni databazi brownfields. Svym cha-
rakterem by se z teoretického déleni brownfields dal oznacit jako typ greyfield, tzn. je vyu-

zitelny ale je tfeba alespon ¢astecna podpora vetejnych zdrojti (20% a vice).

5.1.1 Vycet nemovitosti v arealu:

- hangér pro PHM (pohonné hmoty) — 118 m?
- nespecifikovana vodni plocha — 288 m?
dvoupodlazni objekt tipravny filtru — 575 m?
dvoupodlazni nemovitost 16 x 10 m — 160 m?
hala o rozmérech 8 x 15 m — 120 m?
hangar pro PHM (pohonné hmoty) — 118 m?
stavajici opravna filtri — 228 m?

- v objektu se dale nachazi malé objekty s vymérami 48 m?, 30 m?, 15 m?
Vizuélni nakres rozvrzeni arealu je k nahlédnuti v ptiloze ¢. 1.

Celkova odhadovana vyuzitelna plocha areédlu je 15 000 m2, jiz zastavéna plocha vcetné
vodni plochy ma dohromady vyméru 1700 m2, coz odpovida 11,3 % plochy celkového are-

alu.

Ptredbéznd analyza arealu potvrdila nepfitomnost ekologickych zatézi, at’ uz ve formé kon-

taminace povrchové vody, podzemni vody ¢i jinych anorganickych latek v zeminé.
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5.2 Moznosti vyuziti

Struktura dle budouciho vyuziti dle CzechInvestu:

Co se tyka budouciho vyuziti brownfieldi, jako nejvhodné;si predpokladany zptsob se jevi
ve 20,8 % pripadech smiSend prumyslova funkce (lehky priimysl, sluzby) nasledovana smi-
Senou méstskou funkei (bydleni, sluzby) (20,7 %). U 16,5 % ptipadl se jevi jako nejvhod-
né&jsi zpusob Cisté primyslové vyuziti, u 12,4 % ptipadl se predpoklada vyuziti pro obCan-

skou vybavenost. Jiz se neuvazuje s vyuzitim lokalit pro ti€ely armady.

Tabulka 2 — o¢ekavané vyuziti BF (vlastni zpracovani, data: CzechInvest)

Nejvhodnéjsi zpiisob budouciho

- . Absolutni ¢etnost Relativni ¢etnost
vyuziti lokality

Smisena primyslova funkce 490 20,8%
SmiSena méstska funkce 488 20,7%
Primysl 389 16,5%
Obcanska vybavenost 292 12,4%
SmisSené zeméedelstvi 268 11,4%
Zemédélstvi 166 7,0%
Bydleni 100 4.2%
Cestovni ruch, lazenstvi 54 2,3%
Vefiejna zelen 13 0,6%
Nezjisténo 13 0,6%
Jiné 82 3,5%
Celkem 2 355 100,0%

Vzhledem ke specifickym rysiim arealu a jeho polohy navrhuji nékolik mozZnych vyu-
Ziti:

A) Piecha a Kadefabkova propaguji ve své knize myslenku revitalizace vétSiny prevazné
zemedélskych brownfields na zpracovatelské zatizeni pro vyrobu energie z biomasy. Teore-
ticky je energetické zpracovani biomasy jednoduché, avSak v praxi stale naraZi na kompli-
kace. V CR funguje pouze maly pocet téchto zafizeni a svymi vykony nejsou az tak vy-
znamné. Osobné si myslim, Ze tato zafizeni maji smysl napft. u vétSich dievarskych podnik,
které¢ maji dostatek zkuSenosti se zpracovanim dievin a biomasy obecné, a Casto je neeko-
nomické a efektivni prodavat odpady vzniklé pti vyrob¢ jejich primarnich vyrobki. Energe-
ticky zpracovana biomasa jim alesponl snizi energetickou naro¢nost, a odpadaji tak rizika
pripojeni na sit’, kdy si poskytovatelé elektiiny jako napi. CEZ, stéZuje na neSetrné zachazeni
s rozvodnou siti a nutnosti vyrovnavat tyto proudy. U tohoto aredlu vyuziti pro zpracovani

biomasy nevidim jako realné feSeni.
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B) Podnikatelsky inkubator — podnikatelské inkubatory zazily v poslednim desetileti velky
boom a vzhledem k problematice brownfields bylo revitalizovano mnoho budov, které¢ byly
povazovany za kulturni pamatky. Tento fakt pfidaval na ochoté obci podilet se na téchto
revitalizacich. Mimoto byly aktivni dota¢ni programy pfimo na podnikatelské inkubatory,
coz znacn¢ ovlivnilo jejich realizaci. V mnoha ptipadech byly investovany ¢astky prevysu-

jici 100 mil. K¢, kdy obec hradila 20% a zbylych 80% evropské fondy.

C) Ubytovaci zafizeni — v obci arealu neni zadny hotel ani ubytovna, to miize byt na jednu
stranu pfilezitost, ale je tfeba brat v ivahu, Ze trh ubytovacich sluzeb je velmi dobie obhos-
podafovan soukromym sektorem a proto se domnivam, ze v obci neni dostate¢ny cestovni
ruch a poptavka po téchto sluzbach, tim padem tato varianta by byla Cisté ztratova pro sou-

kromnika, bez zna¢ného efektu pro danou obec.

D) Revitalizace arealu za uc¢elem rozsifeni vyrobnich ¢i skladovacich kapacit. JelikoZ je ob-
jekt svou rozlohou a poc¢tem budov rozsahly a komplexni, bylo by velice obtizné najit vice
zainteresovanych stran pro realizaci vice zamérd. Idedlni je tedy realizace s ucasti pouze
jednoho subjektu, kdy diive primyslové vyuzivany areal najde op€tovné vyuziti. Problémem
by mohl byt velky pocet budov v aredlu, kdy malé budovy jsou z hlediska fixnich naklad
neefektivni pro skladovani a maji vétsi odbér tepla vzhledem ke skladovacim kapacitam.
Proto by bylo vhodné, pokud se prokaze netcelnost ¢i technickd a statickd nezplsobilost
stavajicich budov slouzit pozadovanému tucelu, tyto budovy odstranit. Jelikoz se jedna o
byvaly primyslové vyuzivany areal, nachazi se zde pozadované piivodni sité, nicméné bude

potieba je alespon ¢aste¢né rekonstruovat a prizpisobit novému podnikatelskému zaméru.

Pokud srovname varianty s pfedpokladanym vyuzitim brownfields vzhledem k néarodni stra-
tegii brownfields a jejich planovaného vyuziti 1ze konstatovat, ze t¢émét vSechny navrhované
feSeni spliuji alokaci budoucich brownfields. Z ekonomického hlediska a planované udrzi-

telnosti aredlu se jevi jako nejlogictéjsi feseni varianta D.

Pro zajimavost uvadim analyzu budouciho ubytku zeméd¢lskych a armadnich brownfields
a jejich moznych nahrazeni zpracovanych v ramci ndrodni strategie brownfields. Viz. ta-

bulka a graf nize .
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Tabulka 3 — pfedpokladané budouci vyuziti brownfields (vlastni zpracovani,

data: CzechlInvest)

Vyuziti Predchozi Budouci
armada 151 0
bydleni 95 100
Cest. ruch 22 54
jiné 177 82
Obcanska vybavenost 304 292
Primysl 785 389
Zemédélstvi 821 166
SmiSend méstska funkce 0 488
SmiSena prumyslova funkce 0 490
Smisené zemédelstvi 0 268
Vefejna zelen 0 13
Nezjisténo 0 13
Celkem 2 355 2 355
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Obrazek 4 — ptedchozi a budouci vyuziti brownfields (zdroj: CzechInvest)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 40

5.2.1 Konkrétni navrh

V ramci spoluprace na dotacnich projektech byli osloveni potencidlni partnefi a zajemci o
revitalizacni projekty obecné. Zajem o spolupréci projevila firma Baterie Centrum s.r.0. se
sidlem v Ostravé. S touto firmou se podrobnéji rozpracoval navrh projektu, véetné predbéz-

ného rozpoctu a zakladni projektové dokumentace.
Firma planuje zrekonstruovat areal nasledujicim zptisobem:

- po zbourani budov dvoupodlazniho objektu opravny filtru, dvoupodlazni nemovi-
tosti, haly, opravny filtri a jedné mensi kilny bude vytvoten dostateény prostor pro
vybudovani novych skladovacich prostor firmy

- nova skladovaci hala bude v sobé obsahovat také prostory pro administrativni ¢in-
nosti

- planovana plocha budovy je 2000 m?

Dojde tak k efektivnéjsimu vyuziti plochy z piivodniho poméru zastavby z 11,3 % po vypo-
&tu (469 m? zbyvajicich budov + 2000 m2 nové budovy) na 16,5% coz odpovida zefektivnéni

vyuzité plochy o 5,2%.

Musim konstatovat, ze projektovy navrh budovy je zpracovan opravdu kvalitng, kdy firma
maximalizuje tento areal pro jeho novy tcel. Spojenim administrativnich prostor se sklado-

vacimi firma uSetfi dalsi ndklady na vytapéni v zimnich obdobich.

Rozbor jednotlivych etap rekonstrukce a rozpoctové naklady budou podrobné rozebrany

v kapitole 8.
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6 APLIKACE VHODNEHO DOTACNIHO PROGRAMU

Vzhledem k nastinénému feSeni v pfedchozi kapitole zminuji optimalni dota¢ni program,
ktery zajisti dostatecné finan¢ni pokryti a hlavn€ motivaci partnerovi soukromého sektoru

pro realizaci této ¢innosti.

V ramci analyzy dota¢nich moznosti pro budouci vyuziti a revitalizaci se jevi jako nejschid-
n¢jsi pro projekt dotacni program OPPIK — nemovitosti. Tento program neumoziuje propla-
ceni odstranéni ekologickych zatézi v brownfields, ale vzhledem k nepfitomnosti téchto za-
tézi je v tomto ptipad¢ aplikovatelnd. Vyhodou je naopak univerzalnost a otevienost dotac-

niho programu k podnikatelskym nemovitostem a arealtiim.

Ostatni dotacni programy maji velmi specifické cile, a jelikoZ by mély byt naplnény projek-

tem, neni vhodné psat projekt na Spatné zvoleny dotacni program.

6.1 OPPIK — nemovitosti

Program je zaméfen na projekty, jejichz realizaci dojde k rekonstrukci brownfieldu na pod-
nikatelsky objekt (revitalizace plochy pro vlastni podnikani, rekonstrukce objektu). Zadateli

jsou malé a stfedni podniky.
Specifické podminky programu (Vyzva I programu podpory NEMOVITOSTI):
Odevzdavani Zadosti:
Piedpokladany piijem zadosti: srpen 2016
Zpusobilé vydaje:
- Nakup pozemku
- Nakup staveb
- Odstranéni nevyuzitych staveb
- InZenyrské sité a €elové komunikace
- Uprava pozemki
- Projekeni ¢innost ve vystavbé
- InZenyrska ¢innost
- Rekonstrukce/modernizace staveb

- Novostavby

Zpusobilymi vydaji nejsou:
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- DPH, pokud je ptijemce podpory platce DPH

- Vydaje vzniklé nebo uhrazené pted datem piijatelnosti projektu

- Splatky ptjcek a aveéra

- Sankce a penale

- Vydaje za zaruky, pojisténi, tiroky, bankovni poplatky, kursové ztraty, celni a spravni
poplatky

- Leasing

Finan¢ni kritéria:

- Alokace vyzvy 1,5 mld. K¢

- Mira dotace 45% maly podnik, 35% stfedni podnik

- Vyse dotace 1 — 200 mil. K¢

-V pfipadé¢ revitalizace zony: max. 300 K¢/m2 podnikatelské zony

-V pfipadé podpory rekonstrukce objektu min. 500 m2 podlahové plochy po realizaci
projektu:

e Max 3000 K¢&/m3 obestavéného prostoru (svétla vySka pod 6m)

e Max 1500 K¢&/m3 obestavéného prostoru (svétla vyska nad 6m)

Propléaceni jednotlivych ¢asti projektu bude provadéno béznym zpisobem, formou ex-ante,
na zaklad¢ podloZenych uznanych faktur. U projektu bude figurovat maly podnik, tedy do-
tace bude odpovidat 45% z uznatelnych nakladi projektu. Absolutné bude vyjadiena dotace

Vv nasledujicich kapitolach.
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7 CHARAKTERISTIKA FIRMY A FINANCNI ANALYZA

V bézné praxi se u dotacnich projekti hodnoti jak ekonomicka (financni), tak technicka zpt-
sobilost zadatele a byva nedilnou soucasti zadosti o dotaci. V této kapitole nejprve firmu
struéné predstavim a poté provedu jeji finan¢ni analyzu pro tcely dotace. Provedeni a format

analyzy je totozny s pozadovanou formou dotacniho programu OPPIK.

7.1 Strucna charakteristika firmy

Jedna se o0 malou firmu - zhruba 20 zaméstnanci, kterd se zabyva obchodni ¢innosti, distri-
buci a drobnou dovyrobou (baleni a montaz) baterii a svételnych zdrojt jako jsou LED za-
rovky. Firma ma dlouho tradici a bohaté zkuSenosti v oboru jiz od roku 1996. Nyni vyuzivaji
pronajaté nemovitosti a chtéji investovat do vlastni z diivodii snizeni provoznich ndkladi a

zefektivnéni své podnikatelské Cinnosti.

7.2 Financni analyza

Analyzu budu zpracovavat z vykazl z roku 2013 a 2014. Coz jsou posledni aktualni a ofici-
alni Gcetni dokumenty. Pfi odevzdavani zadosti pro dotacni ticely dotace se bude muset s
nejvetsi pravdépodobnosti vypracovat nova analyza z vykaza let 2014 a 2015, kdy vykaz

2015 v tuto chvili neni k dispozici.

7.3 Ekonomické hodnoceni Zadatele

Analyza hodnoti u Zadatelii s minimalné dvouletou historii tfi hlavni kritéria:

Tabulka 4 — kritéria hodnoceni s pocty dosazitelnych bodi (PRAVIDLA PRO
ZADATELE A PRIJEMCE Z OPERACNIHO PROGRAMU PODNIKANI A
INOVACE PRO KONKURENCESCHOPNOST — Zvlastni ¢ast)

n-1 n
Zadluzenost < 85% 1 2
ROA 2 2% 1 2
Pomér Pozadovana 1 2
dotace/aktiva £ 0,6

Kde n je rok poslednich oficidlné€ autorizovanych vykazl finanénim tfadem.
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Pti nesplnéni daného kritéria bude ptidélena hodnota 0. Pro uspésny postup do dalsiho hod-

noceni musi zadatel ziskat minimaln¢ 5 bodti z 9.

Je tfeba brat v vahu také nasledujici upozornéni:

Zkresleni udajt pro ucely ekonomického hodnoceni miize byt posouzeno podle § 212
odst. 1 zédkona ¢. 40/2009 Sb., trestni zadkon jako dota¢ni podvod.

(PRAVIDLA PRO ZADATELE A PRIJEMCE Z OPERACNIHO PROGRAMU
PODNIKAN{ A INOVACE PRO KONKURENCESCHOPNOST — Zvlastni &ast)

Data tedy musi odpovidat skutecnosti a byt oficialné ovéfend finanénim Ufadem a Zadatel

musi vyplnit Cestné prohlaSeni, Ze je tomu skutecné tak.

Nyni se jiz podivejme na zjednodusené vykazy pro finan¢ni analyzu:

Tabulka 5 - vstupni data pro finan¢ni analyzu (vlastni zpracovani,

data: vykazy spol. Baterie Centrum s.r.0.)

Nazev spolecnosti Baterie Centrum s.r.o.

IC 25361848

Pozadovana dotace 16 200

ROZHVAHA 2013 2014
Aktiva 57 554 63334
Dlouhodoby majetek 8 627 9 697
Obézna aktiva 51 859 48 324
Zasoby 28 026 29 646
Dlouhodobé pohledavky 0 0
Kratkodobé pohledavky 22 095 17 753
Finan¢ni majetek 1738 925
Pasiva 57 554 63334
Vlastni kapital 20 506 21753
Dlouhodobé zavazky 7939 7952
Kratkodobé (bézné) bankovni Uvéry 16 586 17 159
Kratkodobé finan¢ni vypomoci 1375 1500
Pohledavky po splatnosti (delsi jak 180 dn() 0 0
Vzz 2013 2014
Trzby za zboizi 59 667 75011
Trzby za vyrobky a sluzby 2152 2 006
Suma trzeb 61819 77 017
Pfidana hodnota 6 896 11302
Osobni naklady 3311 5149
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Trzby z prodeje dlouh. majetku a materialu 33 141
Nakladové troky 770 551
HV za ucetni obdobi (EAT) - po zdanéni 2687 1247
HV za Ucetni obdobi (EBT) - pfed zdanénim 3273 1642

Z vlozenych dat jiz excel spocita potiebné pomérové ukazatele a hlavné vysledek bodového

hodnoceni.

Tabulka 6 - zpracovani a analyzy a hodnoceni

(vlastni zpracovani, data: z pfedchozi tabulky)

2013 2014

Likvidita celkova 2,89 2,59
Likvidita bézna 1,33 1
Likvidita rychla 0,1 0,05
Celkova zadluzenost v % 64,37 65,65
Urokové kryti 5,25 3,98
Doba obratu kr. pohledavek 130,46 84,14
Doba obratu zasob 165,47 140,5
Doba obratu kr. zavazk( 97,93 81,32
ROA 5,71 2,65
ROE 13,1 5,73
ROS 6,54 2,85
Osobni naklady % PH 48,01 45,56
Dotace/Aktiva 0,28 0,26

Hodno- Hodno-

ceni ceni
Zadluzenost 2
ROA 2
Dotace/Aktiva

[ Vysledek

Z analyzy jsou patrné vysledky hodnoceni, kdy body jsou ud€lovany pouze za tii ukazatele

ve dvou obdobich. Ostatni pomérové ukazatele jsou spiSe informativni. Firma ziskala maxi-

malni mozny pocet bodi kdy celkova zadluzenost je v roce 2013 64,37% a v roce 2014

65,65%. To odpovida poméru financovani firmy z vlastnich zdrojt k cizim cca 2 ku 1. Zlaté

pravidlo financovani tika, ze pomér by mél byt 1 ku 1. Firma vyuziva spiSe agresivnéjsi

pristup, kdy vytézuje vice cizi zdroje za ucelem snizeni celkovych nakladi na kapital.
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ROA neboli rentabilita aktiv je v obou letech nad hranici 2%, coz je minimalni hodnota pro
zhodnocovani majetku ve firm¢€. Posledni bodovany ukazatel — dotace/aktiva je nejpouziva-
n¢j$im pomérovym ukazatelem vyuzivanym k hodnoceni jakychkoli dotacnich projekth.
Udava, jak moc bude majetek (aktiva) podniku financovén z této dotace. Casto se také pou-
ziva pomér dotace/obrat, ktery ja osobné povazuji za smérodatnéjsi, jelikoz obrat urcuje z
velké miry cashflow firmy. Vysledny pomér okolo 0,27 je dle mého ndzoru na zdravé hra-
nici, kdy vétsi mira dotace by byla pro podnik sice ptizniva, avsak z hlediska rizika by byla

firma pfili§ zavisla na jednom projektu.

Celkové jsou kritéria ur¢ena agenturou Czech Invest pomérné slabé nastavena, a projde jimi
naprosta vétSina uchazect. V tomto ohledu bych urcité zptisnil kritérium dotace/aktiva na
feknéme 45% a také zadluzenost na maximum 70%. Vynaty z této podminky by mohly byt
investi¢ni spolecnosti nebo banky, které maji zadluzeni €asto 1 95%. Pro hodnoceni naprosté

vétSiny podnikd se mi zda hranice 85% pfili§ vysoka.

V piipad¢ Ze by se ve vykazech vychylila v roce 2015 od svych celkem stalych hodnot. M¢la
by stale z roku 2014 ziskané 3 body a musela by pro uspé$né postoupeni do dalSiho kola
ziskat alespoii 2 body, coZ znamend splnit v tomto roce alesponi jedno ze tfi poZadovanych

kritérii.
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8 VYHODNOCENI EKONOMICKE STRANKY PROJEKTU

V této kapitole se podivame na predbézny rozpocet projektu rozepsany na nakladové typy a
poté zvlastni rozpocet vztazeny K ¢asovému rozlozeni planovanych aktivit. Nasledovat bude

Cost-Benefit Analyza, ktera vyhodnoti ekonomickou stranku projektu.

8.1 Rozpocet

Na naklady firmy Baterie Centrum s.r.o. byl odbornikem stanoven pifedb&zny rozpocet pro-
jektu v celkové hodnoté 43,6 mil. K¢ s DPH. DPH neni uznatelnym nékladem, ceny bez

DPH jsou uvedeny v tabulce:

Tabulka 7 — Pfedbézny rozpocet bez DPH (vlastni

zpracovani, data: Interni projektova dokumentace firmy)

Popis polozek Cenacelkem
Prace a dodavky HSV 32 688 540,00 K¢
Zemni prace 100 000,00 K¢
Svislé a kompletni konstrukce 27 000 000,00 K¢
Komunikace pozemni 2670 000,00 K¢
Ostatni konstukce a prace, bourani 1429 500,00 K¢
Pfesun suté 1489 040,00 K¢
Prace a dodavky PSV 3270 000,00 K¢
Zdravotechnika - vnitini kanalizace 2070 000,00 K¢
Elektromontaze - rozvodny systém 1200 000,00 K¢
Vedlejsi rozpoctové naklady 40 000,00 K¢
Prazkumné, geodetické projektové prace 40 000,00 K¢
Celkovy rozpocet bez DPH| 35 998 540,00 K¢

8.1.1 Rozpocet vztaZzeny k ¢asovému harmonogramu a budouci CBA:

Z celkovych nékladii projektu uvedenych vyse tedy odpovidaji celkové uznatelné vydaje 36

mil. K¢ (celkové vydaje oc¢isténé o DPH).
Projektova analyza CBA bude pocitana z redln¢ vynalozenych prostiedkt tj. v€etné DPH.
Casové rozlisené vydaje jsou rozdéleny nasledovné:

etapa 1 - rok 2017: investice (nakup) do pozemku a budovy v arealu za 21,8 mil. K¢ (véetné
DPH)

etapa 2 — rok 2018: tprava budov (hruba stavba) za 10,9 mil. K¢ (vé. DPH)

etapa 3 — rok 2019: dokoncovaci prace a Gprava vnéjsiho arealu 10,9 mil. K¢ (v¢. DPH)
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Takto rozvrzeny rozpocet je v souladu s pravidly vyzvy, kdy optimalni pomér vydaji za

nakup nemovitosti a naslednych tprav je 1:1.

Rozpocet dale odpovidé redlnym moznostem firmy investovat, s dirazem na realné plano-
vani Giprav pozemku a pievodnimi lhitami vlastnickych prav. Optimalizace zahrnuje i rov-

nomérné zatizeni cashflow firmy.

Projekt nepocita s technickym vybavenim, jako jsou vysokozdvizné voziky, popft. portalové
jefaby nebo jiné, protoze nejsou v ramci vyzvy OPPIK — nemovitosti investice do technic-
kého vybaveni podporovany. Pfipadné investice do téchto zatfizeni budou soucésti dalSiho
projektu, ¢i samostatnych akci po spésném dokonceni revitalizace budovy a okolniho are-

alu.

8.2 CBA

Analyza néakladi a pfinosi bude provedena v softwaru Portal IS KP14+ jako soucasti
MS2014+, ktery je uréen pouze pro vypliovani a podavani elektronické zadosti o podporu
projektu ze strukturdlnich fond Evropského spolecenstvi a Narodnich zdrojti v programo-
vém obdobi 2014 az 2020. SlouZi tedy pro podavani Zadosti o dotaci a zpracovani povinnych

CBA analyz pro dota¢ni programy IROP a OPPIK. (Portal MS2014+, nedatovano)
CBA bude vychazet z téchto predpokladi:

- analyza bude zpracovana jako soukromd CBA, kdy nejsou zapocitany socioekono-
mickeé vlivy (v systému jsou tyto dopady vycisleny, avS§ak u tohoto projektu a) nebyly
nalezeny zadné relevantni socioekonomické dopady, b) podavaji se povinné u pro-
jektl s rozpocty nad 100 mil. K<)

- terminologie uZivana v modulu CBA MS2014+ pojmy vydaje x ndklady a vynosy x
ptijmy nerozliSuje, jSou povazovany za synonyma

- pro zjednoduseni uzivam rozdilovou variantu, ktera odecita automaticky realizova-
nou variantu od nulové varianty (kdy se projekt nerealizuje)

- do CBA se nezahrnuji odpisy

- pokud dojde diky projektu k uspoie provoznich nakladi, zapisu je jednim z moznych
zpusobu tj. jako provozni néklad s minusovym znaménkem

- provozni vydaje projektu: odhadnuto jako 50% tspora provoznich ndkladi (usetfené
najemné, zvyseni efektivity skladovani a spojené administrace) ze soucasné vysle-

dovky a rozvahy roku 2014, meziro¢ni rist t€chto nakladi je odhadovan na 2%
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- dalsi ocekdvané vydaje za pojisténi nemovitosti v hodnoté 10 000 K¢ ro¢né
- diskontni sazba je urcena dle Evropské Komise na 4%

- investi¢ni néklady jsem jiz zminil v pfedchozim bodé¢ 8.1.1

8.2.1 Vysledky CBA

Provedena analyza ukazala, ze za predpokladu naplnéni tispor provoznich nakladia diky re-
vitalizaci aredlu je tento projekt ekonomicky piijatelny. CSH dosahuje 18,1 mil. K&, inves-
tice je profitabilni pokud CSH je vétsi nez 0. Vice vypovidajici hodnotu ma udaj index ren-
tability, kdy CSH projektu odpovida 41% celkovych investi¢nich nékladi, tzn. investice za
dobu 15 let, vrati 41% investice navic zpét — vyjadieno dnesnimi cenami. Jednodussi je si
predstavit dobu ndvratnosti investice, kdy projekt splati investované prostfedky za 10,76 let.
Vnitini vynosové procento urcuje, kolik % ro¢né investice vydéla a jedna se o invertovany
ukazatel doby névratnosti, mélo by byt vzdy vyssi nez je diskontni mira — v nasem ptipadé

4% a vice.

Toto zhodnoceni je vyznamné jak pro vetejny sektor, tak zaroven i pro soukromého inves-
tora. VSimnéte si kritéria ve 3. a 4. sloupci tabulky, kterym se eliminuji pfili§ ziskové pro-

jekty, které nepottebuji dotaci.
Tabulka 8 — hodnoceni navratnosti investice (zdroj: Portal MS2014+)

Navratnost investice

Mazev Hodnota Inak 0d Do Popis
Cista soutasna hodnota 18 090 067,17

Doba navratnosti investice 10,76 = V&tsi nebo rovno nei 1,00 Vyhovuje
Index rentability 0,41

Vnitfni wjnosové procento 9,71  Mengi nebo rovno nei 15,00 Vyhovuje

V dalsi tabulce je hodnocenti, které ma smysl hlavné pro piedkladatele projektu — firmu. Zde
je vyjadrena névratnost kapitalu ze soukromych zdrojli, tim Ze vefejny sektor (EU) dotuje
projekt, vlastné se vzdava svého naroku na rentabilni ¢ast projektu, ta potom ptipada zadateli
o dotaci. Doba navratnosti se tak snizila z 10,76 na 7,33 let a vnitini vynosové procento
vzrostlo na 18,82%! Pii srovnani obou tabulek (tab. 8 a 9) zjistime, Ze prvni odpovida ren-

tabilité kapitalu, pokud by podnik uvazoval stejnou investici, ale bez dotaci.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 50

Tabulka 9 — o¢ekavané zhodnoceni kapitalu (zdroj: Portal MS2014+)

Navratnost kapitalu

Mazev Hodnota Inak 0d Do Popis
Cista sougasna hodnota 33 828 750,60 | VBtSineZ 0,00 Vyhowuje
Doba navratnosti investice 7,33

Index rentability 1,23

Vnitini vynosové procento 18,82  VE&tSineZ 8,00 Vyhovuje

Tabulky s Gplnym vyctem dat jsou k nahlédnuti v ptiloze ¢islo 3.

K rozeznani, zda je vnitini vynosové procento dostacujici pro firmu postaci srovnani
s WACC, coZ je minimalni hranice pfijatelnosti. VaZené naklady na kapital spoc¢itame z vy-
kazii za rok 2014. Potfebujeme k tomu znat poZadovanou miru vynosnosti, tu ur¢ime na 10%
coZ je dlouhodobg povazovano za jakysi standard napii¢ podnikatelskymi sektory v CR. Ka-
pitdlova struktura podniku mé slozeni 65,65% cizi zdroje, a 34,35% vlastni kapital. Chybi
uz jen ur€it naklady na cizi kapital. Ty se daji urcit jako pomé&r mezi rokovymi naklady a

bankovnimi Gvéry, konkrétné 551/12384 = 4,5%.
Potom: WACC = 0,3435 * 10 + 0,6565 * 4,5 * (1-0,19) = 5,83%

Srovname-li tedy vnitini vynosové procento 18,82% a WACC 5,83% muzeme s jistotou fici,

ze pro firmu je to velmi vyhodné zhodnoceni svych investic.

Projekt revitalizace aredlu tak neni pouze vyhodny pro obec a mistni obyvatele v disledku
odstranéni chatrajicich budov, ale je také zajimavy pro potencialni rist firmy, eventualné

pro vlastniky a investory firmy jako zhodnoceni kapitalu.
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ZAVER

Problematiku brownfields Ize fesit na nékolika trovnich, regionalni, statni, ¢i individualni.
Myslim, Ze statni uloha a vyzva pro zainteresovana ministerstva (MZP, MPO) je vytvofit
spiSe podminky pro eliminaci vzniku brownfields, kdy brownfields sice budou nadale vzni-
kat, ale jen ve velmi omezené mife. Idedlni by bylo napft. vytvofit zvySenou taxaci pro drzi-
tele pozemkt s nevyuzitymi budovami. Dal§im moznym feSenim situace by bylo vytvoftit
povinné pojisténi pro investory do novych aredlti (hlavné téch vétsich), kdy pii zaniku pi-
vodniho vyuziti aredlu by toto pojisténi hradilo néklady na revitalizaci, popt. zaplatilo na-
klady na vraceni do ptivodniho stavu. Touto eliminaci zavcasu by se usetiilo spoustu pro-
sttedk, jelikoZ chatrajici budovy maji tendenci exponencidlné prohlubovat naklady na re-
vitalizaci s piibyvajicim ¢asem. Nevznikla by tak ani naprosta vétSina ekologickych zatézi

spojenych s brownfields, které deprimuji mistni obyvatele a zaroven odrazuji investory.

Reseni jiz stavajicich brownfields bych naopak nechal na soukromém sektoru, kdy s pomoci

dotaci z EU maji investofi dostate¢nou motivaci alespon ¢ast téchto aredlu zkultivovat.

Z provedené analyzy nakladl a pfinost vyplynula pfijatelna ekonomicka navratnost inves-
tice pro soukromého investora. Kapitalova navratnost investice je vétsi nez diskontni mira a
pozadované WACC, zaroven je v souladu se strategickymi cili firmy. Spole€nost projevila
zajem o tuto investici, jiZ investovala n&jaky ¢as a penize do pfipravy projektu. Zarovei je
ale tfeba brat v ivahu zvySené naklady na projektovou dokumentaci a Zadost o dotaci oproti
investicim bez dotace z vlastnich zdrojii, kdy je tteba né€kolik odbornych posudki a celkové
naklady mohou firmu vyjit v rozmezi mezi 150 000 — 250 000 K¢&. Tyto naklady mohou byt
uznany v ramci dotace a podpory De Minimis. Pfi srovnani dat od agentury Czechlnvest Ize
dohledat statistiku podanych a schvalenych projekti. V programu OPPIK nemovitosti bylo
podano 2079 zadosti. Konkrétn€ z tohoto poctu bylo za Moravskoslezsky kraj podano 227
zéadosti, z toho 98 bylo vytazeno, nebo zadatel odstoupil. Schvalenych zadosti, které dostali
dotaci, a zvyhodnény Gvér se udava 129. Z toho 1ze spocitat ocekavany pomér schvalenych
dotaci v Moravskoslezském kraji 56,8%. Pti vydéleni nakladii na dotaci timto procentem lze
urcit ocekavané naklady na schvéalenou dotaci v rozmezi 264 000 — 440 000 K¢&. To se zda

vzhledem Kk velikosti a ekonomického piinosu planovaného projektu jako piijatelné.

Prace ma praktické vyuziti v konkrétni firm¢, firma Baterie Centrum s.r.o. a vedouci této
prace mohou pouzit informace z této prace pro Gcely psani zadosti o dotaci v projektu revi-

talizace aredlu.
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MPO Ministerstvo priimyslu a obchodu

MZP Ministerstvo zivotniho prostiedi

OPPIK  Operacni program podnikani a inovace pro konkurenceschopnost
OPZP  Operaéni program Zivotni prostiedi

PPP Public Private Partnership

PSV Pomocna (pfidruzend) stavebni vyroba

WACC Weighted Average Cost of Capital
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